Grundsteuerreform

Die Grundsteuer wird kiinftig neu berechnet. Ab dem 1. Juli 2022 kénnen die Eigentiimerinnen
und Eigentiimer fiir ihre Grundstiicke (Grundsteuer B) sowie land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe (Grundsteuer A) eine Steuererkldrung einreichen. Sie sind gesetzlich dazu verpflichtet,
eine sogenannte ,,Feststellungserkldrung® abzugeben. Die Abgabefrist endet am 31. Oktober 2022.
Private Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Grundstiicken erhalten im Mai/Juni ein
Schreiben vom Finanzamt mit Hinweisen zur Grundsteuerreform allgemein sowie konkret zum
jeweiligen Grundstiick, fiir das eine Feststellungserklarung abgegeben werden muss. Damit wird es
leichter, die erforderlichen Angaben zu machen.

Derzeit miissen die Betroffenen noch nichts unternehmen, auch eine Kontaktaufnahme mit
dem Finanzamt oder der Gemeindeverwaltung ist aktuell nicht notig.

Die Informationsschreiben fiir land- und forstwirtschaftliche Betriebe werden spéter versendet. In
diesen Fillen kann mit der Abgabe der Feststellungserkldrung bis zum Erhalt des Schreibens
abgewartet werden.

Ubermittlung muss digital erfolgen

Die Feststellungserkldarungen sind digital an das zustindige Finanzamt zu iibermitteln. Die
elektronischen Formulare werden ab dem 1. Juli unter anderem im Portal ,Mein ELSTER®
bereitgestellt. Nur in begriindeten Hartefdllen kann die Feststellungserklarung in Papierform
abgegeben werden. Ein solcher Fall liegt vor, wenn sich beispielsweise jemand erst die Technik zur
elektronischen Abgabe beschaffen miisste - wie einen PC oder einen Internetzugang - oder den
Umgang damit nicht gewohnt ist. Die Erklarungsvordrucke fiir Hértefdlle werden ab dem 1. Juli
beim oOrtlichen Finanzamt ausgehiandigt. Daneben ist es moglich, dass Angehorige die elektronische
Erklirung iiber ihren ELSTER-Zugang iibermitteln.

Im Vergleich zu anderen Bundeslindern miissen die Eigentiimerinnen und Eigentiimer von
Grundstiicken in Baden-Wiirttemberg die wenigsten Angaben bei der Feststellungerkldarung
machen. Bendtigte Daten fiir die Grundsteuer B sind:

das Aktenzeichen, unter dem die Feststellungserkldrung eingereicht werden muss,
die Grundstiicksflache,

der Bodenrichtwert und

ggf. die iiberwiegende Nutzung zu Wohnzwecken.

Nicht abgefragt werden in Baden-Wiirttemberg die Art der Immobilie, die Wohn- und Nutzfldche
oder das Baujahr. Das macht die Erklarung deutlich einfacher.

Die Gutachterausschiisse sind auf Grund der Grundsteuerreform gesetzlich verpflichtet, zum
01.01.2022 als Hauptfeststellungszeitpunkt fiir die Berechnung der Grundsteuer ab 2025 die
Bodenrichtwerte festzusetzen. Bis zum 30.06.2022 miissen die Gutachterausschiisse diese Aufgabe
erflillen und die neuen Bodenrichtwerte den Finanzbehdrden und den Biirgern in digitaler Form zur
Verfiigung stellen. Die Grundstiickseigentiimer werden zur Zeit vom Finanzamt aufgefordert, eine
Grundstiicksfeststellungserklarung ab Juli 2022 fiir ihre Grundstiicke abzugeben.

Vor diesem Zeitpunkt besteht fiir die Grundstiickseigentiimer kein Handlungsbedarf. Aus
diesem Grund bitten wir auch von Anfragen zu den Bodenrichtwerten fiir die Veranlagung
zur Grundsteuer abzusehen.

Ab Juli 2022 werden auf der Internetseite www.grundsteuer-bw.de weitere Informationen und
erforderliche Daten zu finden sein. Auf die Bodenrichtwerte der jeweiligen Kommunen kann
hierliber dann ebenfalls zugegriffen werden.



FAQ:
Was ist die Grundsteuer?

Auf Grundbesitz wird eine Grundsteuer erhoben. Beispielsweise auf unbebaute Grundstiicke,
Wohngrundstiicke, gewerblich genutzte Grundstiicke oder Betriebe der Land- und Forstwirtschaft.
Fiir Betriebe der Land- und Forstwirtschaft gilt die sogenannte Grundsteuer A. Fiir die
betrieblichen und privaten Grundstiicke gilt die sogenannte Grundsteuer B. Steuerpflichtig sind
die Eigentiimerinnen und Eigentiimer. Bei Vermietungen konnen sie die Grundsteuer wie bisher
nach der bundesgesetzlichen Regelung iiber die Betriebskosten auf die Mieterinnen und Mieter
umlegen. Zudem wird es ab dem Jahr 2025 eine Grundsteuer C geben. Mit dieser kdnnen
Kommunen einen héheren Hebesatz fiir baureife, unbebaute Grundstiicke beschlieen. Dafiir
miissen jedoch stiddtebauliche Griinde vorliegen.

Wie berechnet sich die neue Grundsteuer in Baden-Wiirttemberg?

Die Grundsteuer A ist im Landesgrundsteuergesetz von Baden-Wiirttemberg dhnlich geregelt wie
im Bundesgesetz. Bei der Grundsteuer B kommt hingegen das sogenannte "modifizierte
Bodenwertmodell" zum Einsatz. Das heif3t: Die Bewertung fiir die Grundsteuer B ergibt sich kiinftig
ausschlieBlich aus dem Bodenwert. Dafiir werden im Wesentlichen zwei Faktoren herangezogen:
die Grundstiicksfliche und der Bodenrichtwert. Beide Werte werden miteinander multipliziert und
ergeben den sogenannten Grundsteuerwert (bislang Einheitswert). Auf die Bebauung kommt es
dabei nicht an. Das Bewertungsergebnis wird mit der gesetzlich vorgegebenen Steuermesszahl
multipliziert. Der daraus resultierende Wert ist der Grundsteuermessbetrag. Die reine
Bodenwertsteuer wird zudem auf der Ebene der Steuermesszahl modifiziert: Fiir Grundstiicke, die
iiberwiegend Wohnzwecken dienen, wird die Steuermesszahl in Héhe von 30 Prozent verringert.
Begiinstigt werden ebenfalls der soziale Wohnungsbau und Kulturdenkmadler. In einem dritten und
letzten Schritt wird dann der Hebesatz der Kommune auf den Grundsteuermessbetrag angewendet.
Daraus ergibt sich schlieBlich die konkrete Grundsteuer.

Grundsteuer = Grundsteuerwert (Grundstiicksfliche x Bodenrichtwert) x Steuermesszahl x
Hebesatz der Kommune (¥).

(* Dieser Hebesatz kann sich bis 2025 noch veréndern)

Was ist der Bodenrichtwert?

Bodenrichtwerte sind flichendeckend verfligbar und werden regelméBig aktualisiert. Ermittelt
werden sie von unabhédngigen Gutachterausschiissen. In Baden-Wiirttemberg sind diese Ausschiisse
bei den Kommunen angesiedelt. Die Gutachterausschiisse verwenden anerkannte
Bewertungsmethoden. Bodenrichtwerte geben den Entwicklungszustand und den daraus
resultierenden Durchschnittswert fiir den unbebauten Grund und Boden pro Quadratmeter wieder.
Bei der Ermittlung der Werte werden beispielsweise Lage, Zustand, ErschlieBungsgrad oder
Bebauungsmoglichkeiten bertlicksichtigt. Sie werden in sogenannten Bodenrichtwertzonen
gebiindelt. Der Bodenrichtwert einer solchen Zone stellt fiir eine abgrenzbare, iiberwiegend
gleichartige Gruppe von Grundstiicken den Wert des Grund und Bodens dar. Die Bodenrichtwerte
werden von den Gutachterausschiissen zum Stichtag 1. Januar 2022 (Hauptfeststellungszeitpunkt)
ermittelt und bis zum 30. Juni 2022 veroffentlicht. Der fiir Steuerzwecke benétigte Bodenrichtwert
fir Schontal kann ab dem 1. Juli 2022 auf der Ilandesweiten Informationsseite
(https://www.gutachterausschuesse-bw.de/) und in der Regel auf der Internetseite der jeweiligen
Kommune kostenfrei abgerufen werden.




Was miissen Eigentiimer konkret veranlassen?

Zunichst ermitteln die Gutachterausschiisse die neuen Bodenrichtwerte bezogen auf den 1. Januar
2022. Diese miissen spatestens bis zum 30. Juni 2022 verdffentlicht sein. Fiir Schontal liegen die
Daten zum letzten Stichtag 31.12.2020 vor. Eigentiimerinnen und Eigentiimer werden zur Zeit durch
einen Brief aufgefordert, eine Steuererkldrung abzugeben. Die Abgabe soll elektronisch {iber
ELSTER erfolgen. Das wird voraussichtlich ab dem 1. Juli 2022 moglich sein. Bereits bestehende
ELSTER-Konten kénnen hierfiir genutzt werden. Anderenfalls wird empfohlen, sich friithzeitig
auf www.elster.de anzumelden. Im ELSTER-Portal sind dann fiir die Grundsteuer B vor allem die
Grundstiicksgréf3e und der Bodenrichtwert in die Erkldrung einzutragen. Nach derzeitiger Planung
muss diese Erklarung bis spétestens 31. Oktober 2022 abgegeben werden. Der fiir Steuerzwecke
bendtigte Bodenrichtwert kann nach der Veroffentlichung durch die Gutachterausschiisse auf der
landesweiten Informationsseite unter www.grundsteuer-bw.de und in der Regel auf der Internetseite
der jeweiligen Kommune kostenfrei abgerufen werden. Soweit mdglich soll auch die
Grundstiicksfldche auf der landesweiten Informationsseite angeboten werden. Ansonsten findet sich
die Grundstiicksfliche am einfachsten im Kaufvertrag tliber das Grundstick oder im
Grundbuchauszug.

Zuletzt muss noch die Frage beantwortet werden, ob das Grundstiick {iberwiegend zu Wohnzwecken
dient. Sofern sich nichts gedndert hat, konnen sich die Eigentiimerinnen und Eigentiimer daran
orientieren, ob ihr Grundstiick bisher in die Kategorie Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus,
Mietwohngrundstiick (in der Regel Mehrfamilienhduser) oder Wohneigentum gefallen ist. In dem
Fall lautet die Antwort: ja. In allen anderen Féllen muss ermittelt werden, ob der Anteil der
Wohnflidche an der Gesamtfliche mehr als 50 Prozent betrigt.

Ich habe eine Frage, wer kann mir helfen?

Fiir die Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Grundstiicken gibt es verschiedene Hilfestellungen
bei der Abgabe ihrer Feststellungserklarung:

e Allgemeine Fragen konnen an den virtuellen Assistenten der Steuerverwaltung gestellt
werden. Er ist aufrufbar unter www.steuerchatbot.de. Weitere Infos gibt es
unter www.grundsteuer-bw.de.

o Bei Fragen, wie man das ELSTER-Portal nutzt, helfen die Anleitungen auf der ELSTER-
Startseite weiter. Fragen zu technischen Problemen koénnen telefonisch oder per
Kontaktformular gestellt werden.

e Zudem sind die jeweils zustidndigen oOrtlichen Finanzdmter fiir die Biirgerinnen und Biirger
bei Fragen erreichbar - sowohl telefonisch als auch in den vorher zu vereinbarenden
Sprechstunden. Fiir Fragen kann auch das Kontaktformular des jeweiligen Finanzamts
unter https://kontakt.fv-bwl.de genutzt werden. Durch diese dezentralen Anlaufstellen
entsteht kein "Telefonstau", wie es bei einer gebiindelten Hotline der Fall sein kann, wenn
viele Anfragen gleichzeitig auflaufen. Eine zentrale Grundsteuer-Hotline gibt es daher
nicht.

Vertiefende Informationen
e Boris-BW
o Internetprisenz Grundsteuer-BW
e Steuerchatbot zur Grundsteuerreform
e FAQ zur Grundsteuerreform
o Infoblatt (Download)




Sie stellen sich bestimmt die Frage, muss ich zukiinftic mehr bezahlen?

Derzeit sind leider noch keine belastbaren Aussagen dazu mdglich, wie hoch die Grundsteuer ab
dem Jahr 2025 fiir die einzelnen Grundstiicke ausfallen und welche Bestandsverdnderungen es
geben wird.

Entscheidend fiir die Hohe der Grundsteuer ab dem Jahr 2025 ist neben den bodenwertgeprigten
neuen Grundstiicksmessbetrigen der kiinftige im Jahr 2025 anzuwendende Hebesatz. Diesen kann
die Gemeinde erst ermitteln, wenn sie aus den Messbescheiden des Finanzamtes die Summe der
neuen Messbetriage kennt. Diese Datenbasis wird den Gemeinden voraussichtlich erst im Laufe des
Jahres 2024 vollstindig vorliegen. Vorher lésst sich nicht absehen, ob und inwieweit der Hebesatz
gegeniiber dem bisherigen Hebesatz erhoht oder erméBigt werden muss, um das fiir 2025
angestrebte Grundsteueraufkommen zu erreichen. Anders ausgedriickt: Je nach der Verianderung
der neuen Messbetrdge gegeniiber den bisherigen Messbetrdgen kann bereits mit einem deutlich
niedrigeren Hebesatz das angestrebte Autkommen erzielt werden. Andererseits kann auch ein
deutlich hoherer Hebesatz nétig sein, um das Autkommen in bisheriger Héhe zu erreichen. Daher
konnen auch Beispielberechnungen mit dem bisherigen Hebesatz nicht zu belastbaren Aussagen im
Hinblick auf die Hohe der kiinftigen Grundsteuer fiihren.

Auch bei insgesamt angestrebter Aufkommensneutralitit wird es allerdings zwischen
Grundstiicken, Grundstiicksarten und Lagen zu Belastungsverschiebungen kommen. D. h. es wird
Grundstiicke geben, fiir die ab dem Jahr 2025 mehr Grundsteuer als bisher zu bezahlen ist und
Grundstiicke, fiir die weniger als bisher zu bezahlen ist. Dies ist nach der Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichts, in der die bisherige Bewertung und damit auch die Verteilung der
Grundsteuerlast aus die Grundstiicke als verfassungswidrig erachtet und dem Gesetzgeber eine
Neuregelung aufgegeben wurde, die zwangslaufige Folge der Reform.

Néhere Informationen zum Landesgrundsteuergesetz finden sie auf der Internetseite des
Ministeriums fiir Finanzen Baden-Wiirttemberg unter:
https://fm.baden-wuertemberg.de/de/haushaltfinanzen/grundsteuer/



